Израда регуалционог плана „Бивша болница Добој“ Добој

ИЗРАДА РЕГУЛАЦИОНОГ ПЛАНА

»БИВША БОЛНИЦА ДОБОЈ« ДОБОЈ
А.
УВОДНИ ДИО


На основу члана 35 став 1. члана 40 став 1. и члана 52. став 3. Закона о уређењу простора и грађењу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 40/13, 2/15, 106/15, 3/16, 104/18 и 84/19); члана 39. Закона о локалној самоуправи (»Службени гласник Републике Српске«, број: 97/16, 36/19 и 61/21) и члана 35. Статута Града Добој (»Службени гласник Града Добој«, број: 1/17 и 3/22), Скупштина Града Добоја је на 6. редовној сједници одржаној 26.06.2025. године, донијела je Одлуку о приступању изради Регулационог плана »Бивша болница Добој« Добој, (у даљем тексту: »План«), која је објављена је у »Службеном гласнику града Добој«, број: 5/25.

У члану 2. цитиране Одлуке наведено је да је подручје за које се врши израда Плана:

Подручје за које се врше измјена Плана налази се у Добоју, а обухвата улице Василија Острошког, Поп Љубину и Требавску. Обухват почиње на раскрсници улица Василија Острошког и Требавске и простире се улицом Поп Љубином до почетне тачке планског обухвата. Подручје обухвата износи 4,85 ха.
Иницијатива за измјену Плана је покренута од стране Града Добој.
Према члану 4. исте Одлуке прописано је да je плански период у смислу 40. став. 3 под в. Закона о уређењу простора и грађењу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 40/13, 2/15, 106/15, 3/16, 104/18 и 84/19) од 10 година.
У члану 5 наведено је да се на подручју за које се врши Израда Плана планира реконструкција, адаптација, промјена намјене, доградња, надоградња и изградња објеката.
За израду предметног Плана, чланом 5, дефинишу слиједеће смјернице:

•
План израдити у складу са одедбама Закона о уређењу простора и грађењу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 40/13, 2/15, 106/15, 3/16, 104/18 и 84/19), те другим прописима из посебних области релевантних за планирање и уређење простора (саобраћај, снабдијевање водом и енергијом, телекомуникације, заштита од природних непогода и техничких инцидената, заштита ваздуха, воде, тла, природних вриједности, културних добара, пољопривредног и шумског земљишта и других елемената животне средине и др.).
•
Приликом израде Плана потребно је водити рачуна о јавном интересу и општим и посебним циљевима просторног развоја.
•
Носилац израде Плана обавезан је обезбиједити усаглашеност његове израде са документом просторног уређења ширег подручја, односно да је у сагласности са важећим планским документом најближег претходног нивоа.

Израда овог Плана врши се у складу са Законом о уређењу простора и грађењу и Правилником о начину израде, садржају и формирању докумената просторног уређења (»Службени гласник Републике Српске«, број: 69/13), као и у складу са просторно планском документацијом која је донесена у претходном периоду. 
Имајући у виду чињеницу да на простору лоцираном у границама предметног обухвата треба доћи до брзе реализације планираних рјешења, оцијењено је да овај План треба радити као проведбени документ просторног уређења са елементима неопходним за издавање локацијских услова.

A1.  Стање просторно планске документације

Анализирајући податке о стању просторно планске документације, утврђено је да за просторни обухват предметног Плана постоји важећи:

(1) Просторни план Града Добој, Одлука о усвајању Просторног плана (»Службени гласник Града Добој«, број: 12/21) као план вишег реда; 

(2) Урбанистички план »Добој 2000-те«, Одлука о усвајању Урбанистичког плана »Добој 2000-те«, (»Службени гласник општине Добој«, број: 5/86) као план вишег реда и Одлуке о продужењу важности Урбанистичког плана »Добој 2000-те« (»Службени гласник Града Добој«, број:  5/13); 

Чланом 28. Закона о уређењу простора и грађењу прописано је да у поступку израде Плана, документ просторног уређења нижег реда (ужег подручја) мора бити усаглашен са документом просторног уређења вишег реда (ширег подручја), а документи сусједних подручја морају да се међусобно усаглашавају, а у случају када документ нижег реда није усаглашен са документом вишег реда, треба примјењивати документ просторног уређења вишег реда, односно ширег подручја. 
У конкретном случају, извршено је усаглашавање предметног Плана са раније донесеним планским документима сусједног подручја, односно са важећим документом просторног уређења проведбеног карактера. 
A2.  Организациона припрема 
А2.2.   Формирање савјета Плана
Скупштина Града Добоја је донијела је Одлуку о именовању Савјета за праћење израде Регулационог плана »Бивша болница Добој«,Добој, која је објављена је у »Службеном гласнику града Добоја«, број: 1/17 и 3/22.  У Савјет Плана именовани су:

1. Синиша Лукић, дипл.инж.арх. – предсједник,

2. Радислав Мишић, дипл.инж.арх. – члан,
3. Никола Јеринић, дипл.инж.грађ. – члан,
4. Зоран Стојановић, дипл.инж.грађ. – члан,

5. Радован Бјелановић, дипл.инж.маш. – члан,

6. Џенана Ахметашевић, дипл. правник – члан.
7. Ненад Савић, дипл. инж.ел. – члан.

А2.3.   Избор носиоца израде плана
Према горе наведеној Одлуци о приступању изради Плана, а након проведене процедуре у складу са Законом о јавним набавкама (»Службени гласник БиХ«, број 39/14), за Носиоца израде Плана одређен је АД »Добојинвест« Добој.

А2.4.   Формирање радног тима за израду плана
Рјешењем директора АД »Добојинвест« Добој, број: 672/25 од 01.09.2025. године, формиран је радни ти за израду Израду Регулационог плана »Бивша болница Добој« Добој у саставу:

1.
Драгана Николетић, дипл.инж.арх. – координатор израде Плана и носилац израде урбанистичког рјешења,

2.
Мићановић Раденко, дипл.инж.грађ. – носилац израде саобраћајног рјешења,
3.
Ђурић Златко, дипл.инж.грађ. – сарадник на саобраћајном рјешењу,
4.
Драгашевић Драган, дипл.инж.грађ. – носилац израде хидротехничког рјешења,
5.
Васиљевић Симеун, дипл.инж.ел. – носилац израде електроенергетског и ТТ рјешења,
6.
Радовановић Младен, дипл.инж.маш. – носилац израде термоенергетског рјешења,
7.
Биљана Панић, дипл.инж.арх. – сарадник на изради плана.

A3.  Стручна припрема 
Одредбама члана 147., а у вези са чланом 18. Правилника о начину израде, садржају и формирању докумената просторног уређења,  регулисано је да се у оквиру стручне припреме за израду овог Плана, у складу са Одлуком о приступању изради Плана, анализирају прелиминарни циљеви и задаци, картографске (и друге) подлоге, природна добра, непокретна културно-историјска добра, претходни документи просторног уређења, наслијеђене планске непромјењиве, дјелимично промјењиве и потпуно промјењиве обавезе (из претходних планова), као и информациони основ, статистички подаци, стратегије развоја, програми и др., те да ове анализе требају бити саставни дио документационог основа плана. 

А3.1. Одлукa о приступању (прелиминарни циљеви, задаци и друго)
Oдлуком o приступaњу изради Регулационог Плана, осим обавезе да приликом израде Плана треба водити рачуна о јавном интересу и општим и посебним циљевима пеосторног развоја, нису дефинисани никакви други прелиминарни циљеви и задаци које би у том смислу, Носилац израде Плана требао анализирати и обрадити предложеним планским рјешењима.
Разлог за покретање иницијативе за израду Регулационог плана, огледа се у потребама инвеститора за реконструкцијом, адаптацијом, промјеном намјене, доградње, надоградње и изградње објеката како би боље искористио простор у односу на важеће планско рјешење, уз поштовање урбанистичких параметара.
А3.2. Подлоге за израду плана (картографске, топографске и друге подлоге)
Носилац припреме Плана обезбједиће одговарајућe графичкe изводe из важећих документа просторног уређења.

А3.3.
Природна добра од великог и изузетног значаја (споменици природе, национални паркови и сл.)

На простору који се налази у границама обухвата овог плана до сада нису регистрована никаква природна добра и ресурси од великог и изузетног значаја, или просторне цјелине као што су споменици природе, национални паркови и сл.

А3.4.
Непокретна културно-историјска добра (национални споменици, археолошки локалитети и други валоризовани објекти)
На простору који се налази у границама обухвата овог плана до сада нису регистрована никаква непокретна културно-историјска добра (национални споменици, археолошки локалитети и други валоризовани објекти) које би у оквиру стручне припреме требало посебно анализирати.

А3.5.
Прелиминарни подаци, сагласности и мишљења јавних предузећа 

и смјернице (пројектни задатак) за израду Плана

У току израде овог Плана, а у оквиру организационих припрема, Носилац припреме Плана ће у циљу прикупљања прелиминарних података, смјерница и сагласности, скупа са Носиоцем израде Плана, у свим фазама његове израде, организовати сарадњу са институцијама, јавним предузећима, привредном комором и другим правним и физичким лицима, као и организовати стручне расправе, јавни увид, процедуре усвајања фаза плана и друго, све у складу са одредбама Закона о уређењу простора и грађењу и одредбама Правилника о начину израде, садржају и формирању докумената просторног уређења.
Б.
АНАЛИЗА И ОЦЈЕНА СТАЊА

Обухват овог Плана налази у ширем центру града Добоја, на простору које је у потпуности
опремљено објектима саобраћајне и комуналне инфраструктуре. Терен на овом локалитету је благом нагибу. Већа денивелација у простору се налази са сјевероисточне стране обухвата. Објекти који се налазе у границама овог Плана су углавном здравствени, те помоћни, комунални објекти који су у служби здравствених објеката. У централном дијелу Плана, налази се неизграђена површина која се тренутно користи као паркинг простор за потребе постојећих објеката. Сви објекти су изведени / изводе се у складу са важећим Просторним планом града Добоја: Одлука о усвајању Просторног плана града Добоја »Службени гласник Града Добоја», број 12/21.

 Контактна зона са предметним Планом је дјеломично изграђена. Са сјеверне и сјеверозападне стране то су углавном индивидуални стамбени објекти као и неизграђене зелене површине које се налазе у паду. Са југозападне стране налазе се, такође, индивидуални стамбени и индивидуални стамбено-пословни објекти. Контактна зона са југоисточне и источне стране је изграђена објектом за образовање (Медицинска школа), те колективним стамбено-пословним и једним вјерским објектом. 
Овом Планом врше се корекције већ усвојене планске подјеле и организације урађене у Урбанистичком плану Града Добој 2022-2042 године. Интервенција се односе на промјену намјене здравствених објекта, прилагођавање парцелације и саобраћајница унутар блока (опширније у даљем тексту).
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Слика 1. Положај предметне локације Googl Earth снимак

Ова анализа и оцјена стања извршена је у складу са одредбама  члана 148. Правилника о начину израде, садржају и формирању докумената просторног уређења (»Службени гласник Републике Српске«, број 69/13) и истом је утврђено:
Б.1.
Границе задатог подручја
Обухват документа просторног уређења је просторна или административно утврђена просторна цјелина за коју се доноси плански документ.

Подручје за које се ради овај План дефинисано је чланом 2. цитиране Одлуке о приступању израде предметног Плана у којој је наведено да подручје за које се врши израда Плана обухвата простор који се налази у Добоју а обухвата парцеле означене као к.ч. број: 3390/2, 3552/1, 3552/2, 3552/3, 3553/1, 3553/2, 3553/3, 3553/4, 3554/1, 3554/2, 3555/1, 3555/2, 3555/3, 3555/4, 3555/5, 3555/6, 3556/1, 3556/2, 3556/3,3557/1,3557/2,3559,3558, 3390/3 и 3391 све к.о. Добој.   Подручје обухвата износи цц 4,85 ха.
Границе просторног обухвата овог Плана дате су на свим графичким прилозима, док су границе Плана одређене по постојећим катастарским честицама.
Б.2.
Типологија изградње
Увидом у ажурирану геодетску подлогу и увиђајем на лицу мјеста, утврђено је да се у границама овог Плана налази изграђено већи број здравствених објеката, затим помоћних објеката (вешерај, радионице), инфраструктурних објеката (котловница са припадајућим просторијама) као и три трафо станице.
Б.3.
Критеријуми за зонирање територије у обухвату плана према типовима изградње, заузетости парцела и спратности објеката
Обухват овог Плана има укупну површину од 4,85 hа и чини само један дио у структури шире зоне коју обухвата постојећи Урбанистички план Града Добој 2022-2042 године (Службени гласник Града Добој бр.5/25)
Према фактичком стању на терену и увидом у План намјене површина из важећег Урбанистичког плана, овај простор је намијењен за зону опште градске намјене (здравство).
Према претежном начину кориштења земљишта у овом обухвату, може се у складу са чланом 13. став 1. тачка е) Правилника о општим правилима урбанистичке регулације и парцелације сврстати у зоне опште градске намјене.
Б.4.
Врсте примјењених правила регулације 
Постојећа регулација простора, у смислу односа јавних према приватним површинама, дефинисана је постојећим границама парцела према околним јавним саобраћајницама и тротоарима. 
Б.5
Валоризација наслијеђених фондова високоградње и нискоградње
Сви објекти вискоградње у обухвату овог Плана у могу се сврстати у четири категорије грађевинског бонитета.
Садашње стање фонда нискоградње, односно објеката саобраћајне инфраструктуре је дјеломично задовољавајуће.
У границама предметног просторног обухвата постоји изграђена комплетна мрежа комуналних инсталација, на коју су постојећи објекти прикључени.
Б.6.
Економија коришћења земљишта
Грађевинске парцеле које су лоциране у предметном обухвату, према одредбама Одлуке о уређењу простора и грађевинском земљишту (»Службени гласник града Добоја«, број: 1/17 и 3/22) налазе се у другој зони градског грђевинског земљишта. 

Економија кориштења земљишта које се налази у обухвату овог Плана не може се посматрати само за овај мали сегмент простора и ван контекста утврђене политике и услова за развој привредних дјелатности у ширем окружењу - подручју града и општине Добој.

Концепција привредног развоја која је дата раније усвајаним планским документима подразумијевала је улагања у изградњу објеката високоградње и комуналне инфраструктуре у циљу повећања амбијенталних вриједности и атрактивности одређених зона, а ресурси простора у таквим зонама користили би се кроз примјену разних видова ренте у експлоатацији грађевинског земљишта.

Б.7.
Власништво над земљиштем
Увидом у ажурне геодетске подлоге, посједовне листове (преписе) који су достављени Носиоцу израде Плана, утврђено је да структуру укупних земљишних површина у границама овог Плана представљају:

· Земљиште у власништву Републике Српске
· Земљиште у општинском власништву 

· Земљиште у приватном власништву -Институт за јавно здравство, Добој
Б.8.
Могућности парцелације, препарцелације или побољшања парцелације
Власничка структура на земљишту и објектима која је затечена у овом обухвату, као и на земљишту и објектима који се налазе у контактној зони, датира из времена изградње тих објеката.

С обзиром на величину и облик парцела постоји могућност да се изврши парцелација и препарцелација према фактичком стању на терену, као и према конкретним захтјевима везаним за намјену планираних објеката.

Рјешењима која је потребно дати у овим измјенама плана, треба настојати се да се за будуће грађевинске објекате формира властита грађевинска парцела са довољном површином земљишта за редовну употребу објеката.

Б.9. 
Заступљеност јавног интереса у погледу јавних површина и објеката: саобраћајних, зелених и рекреативних површина, објеката непривреде као што су школе и обданишта, као и објекти привреде и услуга

Јавни интерес у границама обухвата овог плана своди се на економску валоризацију Плана.

Кориштење јавних површина, саобраћајница, паркинга, пјешачких стаза и других површина око постојећих објеката, дјеломично је на нивоу који задовољава потребе њихових корисника и јавни интерес јединице локалне самоуправе. 
Уређене зелене површине као важан сегмент уређења простора имају посебан значај у животу и раду људи. Основне функције зелених површина су побољшање санитарно-хигијенских и микро-климатских услова као и повећање амбијенталне вриједности простора па њихово уређење као компонента урбанизације појединих дијелова градских насеља треба посебно цијенити. Зелене површине у границама овог Плана су заступљене али су поприлично неуређене.
У погледу кориштења јавних објеката и садржаја као што су непривредни објекти може се констатовати да у овом обухвату се налазе здравствени објекти са пратећим садржајима, као и помоћни, инфраструктурни и комунални објекти који су  у функцији здравствених објеката затим ту су и  јавни објекат „Институт за јавно здравство“,те мањи пословни објекти (маркет и апотека). 
Б.10.
Степен заштите објеката културно-историјског наслијеђа, наслијеђа природе, заштита животне средине и друго

У обухвату овог Плана, нису регистровани објекти културно-историјског наслијеђа, наслијеђа природе и заштите животне средине као и други објекти или амбијенти од посебног градитељског или друштвеног значаја, па се може констатовати да претходно усвајаним просторно планским актима, није раније утврђиван никакав режим и посебан степен заштите предметног простора.

Б.11.
Услови заштите људи и добара за случај елементарних непогода, ратних катастрофа и технолошких акцидената

Стање простора у границама обухвата овог Плана постоје изведене приступне саобраћајнице, вањска хидрантска мрежа, паркинг за путничке аутомобиле, пјешачке стазе и платои који требају омогућавати несметани приступ и маневрисање ватрогасних возила и безбједну евакуацију људи и добара у случају наступања елементарних непогода, ратних разарања и технолошких акцидената.

Б.12.
Комунална опремљеност и уређеност простора
За садашње стање простора који се налази у границама предметног Плана, а које се односи на затечени фонд објеката комуналне инфраструктуре може се констатовати да тај фонд задовољава тренутне потребе у погледу комуналне опремљености и уређености простора, као и да би свако повећање грађевинског фонда у неком будућем планском периоду, нужно захтијевало доградњу и реконструкцију постојећих или евентуално и изградњу нових система комуналних инсталацијa као и површина за саобраћај у кретању и мировању.

Б.12.1.
Саобраћајна инфраструктура
У предметном обухвату постоји изграђена мрежа интерних саобраћајница-саобраћајна инфраструктура која је грађена  и дограђивана пративши изградњу и доградњу, сада изграђених постојећих урбаних садржаја унутар обухвата. Обзиром на бившу намјену урбаних садржаја и постојећа саобраћајна инфраструктура се прилагођавала истој. Осим главне саобраћајне комуникације  на потезу улазни прикљјучак на Поп Љубину – излазни прикључак на Улицу Доњи Шушњари, која има сабирни карактер саобраћајних токова све остале саобраћајне комуникације су у суштини прилазне саобраћајнице за по један или више изграђених објеката унутар предметног обухвата. Ова два прикључка престављају једину саобраћајну повезаност са мрежом саобраћајница изван обухвата РП. У саобраћајном смислу значајан је бајпас – једносмијерна саобраћајница која се лијево одваја непосредно прије прикључка на Улицу Доњи Шушњари и преузима дио саобраћаја који се враћа на главни улаз у комплекс обухвата, односно на прикључак на Улицу Поп Љубину који је комфоран за двосмијерни саобраћај. Саобраћајном сигнализацијом вечи дио саобрачајних токова унутар комплекса организован је за једносмијерни саобраћај.


Постојеће саобраћајнице су непутпуног саобраћајног профила, са недовољним ширинама возних трака (или минималним), без површина за пјешачка кретања, без ивичнјака за одвајање површина различите намјене, недефинисане геометрије, са лошим стањем коловозне конструкције. Такође је неопходно усагласити одводњу свих саобраћајних површина од атмосферских вода како би се исте прихватиле и ефикасно одвеле у крајњи рецепијент.


Површине за стационарни саобраћај- паркинг површине недовољно су заступљене, углавном их недостаје или су рађене импровизације у геометријском смислу и величини паркинг мијеста.


Генерални закључак би био да саобраћајна мрежа унутар обухвата захтијева значајну реконструкцију како у смислу геометрије, тако и усмислу реконструкције коловозне конструкције, као и дубљу анализу и рјешавање регулисања саобраћаја хоризонталном и вертикалном саобраћајном сигнализацијом.
Терен је на цијелој површини у нагибу од благог до значајног нагиба. Природну конфигурацију значајно ремете потпорне конструкције у зони саобраћајница и објеката, елементи вањског уређењаи инфраструктурних система с обзиром да се ради о сложеном комплексу објеката различите намјене.
Б.12.2. Хидротехника

Предметни обухват Регулационог плана има изведене инсталације водовода унутар обухвата.

У близини обухвата се налазе инсталације водовода које имају могућност спајања нашег планираног обухвата на њих.

Такође, у простору нашег обухвата постоје изведене инсталације канализације.

Б.12.2.1. Водовод 

Приликом израде овог просторно планског документа кориштени су подаци добијени од ЈКП »Водовод« а.д. Добој, а према којима је видљиво да  постоји развод водовода у овом обухвату.
Б.12.2.2. Канализација
Према подацима добијеним од ЈКП »Водовод« а.д. Добој, постоји изведен развод канализације.
Б.12.3. Електроенергетска и телекомуникациона инфраструктура

Б.12.3.1. Електроенергетска инфраструктура
Планско опредјељење развоја електродистрибутивнр мреже је обезбјеђење квалитетнијег напајања корисника дистрибутивне мреже, смањење дистрибутивних губитака и смањење трошкова одржавања електроенергетских објеката. Постојеће стање мреже (средњенапонски водови) већим дијелом задовољава потребе за квалитетним напајањем електричном енергијом објеката у обухвату. 
Б.12.3.2.
Телекомуникациона инфраструктура

Телеком Српске у граду Добој располаже са кабловском канализацијом коју чине мјесна мрежа и магистрални спојни пут оптичким каблом (дијелом главног СПОК-а кроз Републику Српску). У планираном обухвату налази се телекомуникациона канализација која може бити искориштена за полагање додатних каблова и обезбијеђивање довољног броја телефонских прикључака.

  Достигнути степен технолошког развоје даје могућност кориштења интегрисаних дигиталних линија и увођење нових технологија које пружају могућност за пренос поред телефонског говорног сигнала и широк спектар других сигнала, података, видеа, ТВ сигнала итд.

 Приликом изградње нове телефонске канализације потребно је предвидјети будуће потребе за кабловском канализацијом те тако на вријеме оставити потребне резерве цијеви за увлачење оптичких каблова или неких других телекомуникационих инсталација. 

Б.12.4.
Термоенергетска инфраструктура

На основу увида достављене ситуације терена (скице) те осталу расположиву документацију „Градске топлане“ а.д. може се закључити да на напријед наведеном локалитету бивше болнице у „Поп Љубиној“ улици, нема инфраструктуре  Градске топлане а.д. Добој.У дијелу градског подручја обухваћено израдом Регулационог плана "Бивша болница Добој" Добој, гравитирају примарна и секундарна мрежа Градске топлане а.д. Добој.

Б.13.
Могућности кретања лица са умањеним тјелесним способностима

Увидом стања на терену предметни простори са саобраћајном инфраструктуром која припада обухватима овог Плана, су дјеломично изграђени у складу са одредбама Правилника о условима за планирање и пројектовање објеката за несметано кретање дјеце и особа са умањеним тјелесним способностима (»Службени гласник Републике Српске«, број 93/13).

Б.14.
Друго, према карактеристикама задатог простора

Осим анализе и оцјене садашњег стања уређења и коришћења простора која је извршена у складу са одредбама Правилника о садржају, начину израде и доношења докумената просторног уређења, а цијенећи карактеристике задатог простора, Носилац израде сматра да је извршена анализа потпуна и да је не треба допуњавати другим елементима.

В.
ЦИЉЕВИ ПРОСТОРНОГ РАЗВОЈА

С обзиром на то да се у конкретном случају ради о мањем просторном обухвату, укупне површине од 4,85 ха, не може се говорити о циљевима просторног развоја само предметног подручја, него тај проблем треба посматрати у оквиру провођења циљева просторног развоја комплетног обухвата важећег Плана и шире, на нивоу просторног развоја града, који је пројектован одредбама поменутог Урбанистичког плана Града Добоја 2022-2042.године.
У оквиру обухвата овог Плана дошло је до потребе за појединачним измјенама, а односе се на: промјену намјене постојећих објекта (здравствених) са објектима опште градске намјене као што су образовни, културни, административни објекти и препарцелацију.

Циљеве просторног развоја у области просторног планирања, пројектовања и грађења објеката, треба проводити у складу са одредбама Закона о уређењу простора и грађењу и другим прописима, све у циљу реализовања економски оправданих рјешења и заштите општих и појединачних интереса. 

Приликом планирања простора који се налази у границама обухвата овог Плана треба обавезно водити рачуна о усклађивању интересе свих корисника простора и о рационалном и функционалном коришћењу грађевинског земљишта које ће бити у функцији планираних објеката.

Простор у обухвату овог Плана треба комплетирати још и објектима саобраћајне и комуналне инфраструктуре, а које треба планирати у складу са одредбама Правилника о општим правилима урбанистичке регулације и парцелације, у првом реду према технолошким захтјевима и потенцијалима простора, као и параметрима који се односе на обезбјеђење површина и објеката за саобраћај у кретању и мировању, објеката комуналне инфраструктуре, уређених и зелених површина и објеката који требају бити у функцији заштите животне средине.

В.1.  Саобраћајна инфраструктура
У процесу планирања простора неопходно је поставити одређене циљеве који се желе постићи, као и стандарде из појединих области које треба остварити. 

Имајући у виду садашњу изграђеност предметног простора (може се сматрати да је предметни простор непопотпуно изграђен) потребно је планирати саобраћајну мрежу предметном обухвату са реконструкцијом исте како у смислу геометрије, тако и усмислу реконструкције коловозне конструкције, као и дубљу анализу и рјешавање регулисања саобраћаја хоризонталном и вертикалном саобраћајном сигнализацијом. Такође видјети могућност изградње нових прикључака у смислу повезивања обухвата са сусједном изграженом саобраћајном мрежом ван обухвата, те изградњом комплетно нових саобраћајница унутар обухвата које ће са реконструисаном саобраћајном мрежом служити као приступ новопланираним урбаним садржајима Уз ове саобраћанице које ће уједно служити и као пожарни путеви Планска рјешења саобраћајне инфраструктуре требају бити у рационалним границама коштања за ову врсту објеката и одговарати условима који прописују савремени стандарди за грађење и заштиту животне средине.
В.2.  Хидрoтeхничка инфраструктура
В.2.1. Водовод 

Потребне количине санитарне воде и воде за вањску и унутрашњу хидрантску мрежу за гашење пожара могуће је обезбиједити израдом споја на постојећу водоводну мрежу.
Приликом израде даље техничке документације обавезно тражити сагласност Комуналног предузећа, како би се добили тачна мјеста на којима се може извршити спајање на постојећи водовод.

В.2.2. Канализација 

Пошто у овом дијелу обухвата постоји изграђена канализациона мрежа, односно, пролази више секундарних колектора, као и планирани секундарни колектори који се спајају на главне колекторе у саобраћајницама којима је омеђен обухват, , могуће је спајање на исти, а како је приказано у графичком дијелу пројекта.. 

В.3.  Електроенергетска и телекомуникациона инфраструктура

В.3.1.  Електроенергетска инфраструктура  
За садашње стање електроенергетске мреже која је изграђена у границама обухвата овог плана може се констатовати да постојећи објекти (трансформаторске станице, средњенапонска и нисконапонска дистрибутивна мрежа) већим дијелом задовољавају садашње потребе корисника. Планирана изграња објеката захтјеваће доградњу инсталација електро енергетске инфраструктуре коју треба пројектовати и извести у складу са условима које одреди надлежно електродистрибутивнио предузеће.

Приликом планирања изградње електродистрибутивних објеката потребно је узети у обзир више фактора који посредно и непосредно утичу на избор и начин планирања, као и на услове извођење и реализацију. 

Електроенергетске објекте потребано је пројектовати тако да се задовоље основни и неопходни услове за њену пуну функционалност:

· Квалитет испоручене енергије у складу са прописаним;

· Поузданост система испоруке;

· Економичност; 

· Заштита животне средине;

· Једноставност;

· Флексибилност и прилагодљивост и
· Могућност уклапања у постојећу енергетску мрежу.

В.3.2.  Телекомуникациона инфраструктура
За садашње стање телекомуникационе мреже, која је већ изграђена у границама обухвата овог Плана, може се рећи да задовољава потребе корисника предметног просторног обухвата, a у случају интензивнијег повећања потреба неопходна је реконструкција постојећих и изградња нових дијелова телекомуникационе мреже. 

В.4.  Термоенергетска инфраструктура 

Уопштено

У циљу развоја предметног, и свих других, просторних обухвата исказаних кроз измјене или допуне регулационих планова, уопштено гледајући, у контексту топлификације, неопходно је поставити одређене циљеве који се желе постићи, те на тај начин исказати тежњу и потребу за примјеном савремених, најновијих техничких и других рјешења, уважавајући стандарде из те области.

У функцији побољшања система даљинског гријања у Граду Добоју, планирано је провођење мјера и одређени су циљеви за предузеће које се бави производњом и дистрибуцијом топлотне енергије, како слиједи:
· изградња нове, или замјена постојеће, мреже даљинског гријања (примарна и секундарна  мрежа),
· инсталација нових, савремених, подстаница или појединих сегмената, а све према потребама за топлотном енергијом постојећих и планираних објеката,
· коришћење најновијих технолошко-техничких рјешења аутоматске хидрауличке оптимизације рада постројења и надзора појединих сегмената у систему планираног даљинског гријања,
· замјена постојећих пумпи у подстаницама са фреквентно регулисаним пумпама,
· унапређење система мјерења  и инплементација индивидуалног мјерења-наплата по утрошеној енергији,
· прелазак постројења на 24-сатни режим загријавања,
· промјена криве гријања-снижавање температуре полазног вода и друго.
У функцији побољшања еколошких стандарда, у смислу заштите здравља грађана и очувања животне средине, повећања комфора и стандарда живота људи, планирано је провођење мјера и одређени су циљеви, како слиједи:

· примјена еколошко чистих и прихватљивих горива у, већ, изграђеним локалним изворима топлотне енергије (котловницама) и, евентуална, градња нових савремених котловских постројења на енергију из биомасе (пелет, брикет, дрвна сјечка и сл.), а све у циљу очувања околине и природе због смањене емисије штетних гасова у атмосфери,
· замјена необновљивих (фосилних) енергената са обновљивим изворима енергије,
· изградња постројења за кориштење обновљивог извора енергије и ефикасне когенерације, тј. изградња постројења намијењено за производњу електричне или електричне и топлотне енергије из обновљивог извора енергије, са једном или више производних јединица, које зависно од примарног извора/технологије могу бити: соларна електрана, геотермална електрана, електрана на биомасу, електрана на биоплин, електрана која користи комунални отпад и сл.,
· увођење мјера енергетске ефикасности, под којима се подрзумијевају мјере које се примењују у циљу смањења потрошње енергије. Без обзира да ли је реч о техничким или нетехничким мјерама, или о промјенама у понашању, све мјере подразумевају исти, или чак и виши, степен оствареног комфора и стандарда.
Најчешће мјере које се предузимају у циљу смањења губитака енергије и повећања енергетске ефикасности су:


-
замјена необновљивих (фосилних) енергената са обновљивим изворима енергије,


-
замјена енергетски нефеикасних портошача ефикасним,


-
изолација простора који се грије,

-
замјена дотрајале столарије у просторима који се грију,
-
уградња мјерних и регулационих уређаја за потрошаче енергије,
-
увођење тарифних система од стране дистрибутера који ће подстицати штедњу енергијe и друго.
Г.
ПРОГРАМ (КОНЦЕПТ) ПЛАНА

Просторна концепција овог Плана заснива се на валоризацији потреба инвеститора, као и задржавања основног концепта датог Урбанистичког плана града Добој 2022-2042 године (Службени гласник Града Добој бр:5/25) а који треба реализовати у складу са датим Смјерницама које чине саставни дио Одлуке о приступању изради овог Плана.
Програм покретача иницијативе за израду овог Плана, заснива се на просторним потенцијалима предметне локације са комунално већ опремљеним градским грађевинским земљиштем као и на потенцијалима простора који се налазе непосредно уз границе предметног просторног обухвата. 
Програмом овог Плана мијења се намјена постојећих објеката уз одређену реконструкцију адаптацију планираном садржају, уклањању објеката који су у лошем стању (објекти IV категорије), уређивањем зелених површина, додавањем зона за спорт и рекреацију те прилагођавање саобраћајног рјешења планираној измјени. 
Овакав концепт треба да омогући континуитет у постизању бољих економских ефеката у кориштења градског грађевинског земљишта, с тим да у реализацији овог Плана треба инсистирати на досљедном задовољавању урбанистичких норматива и параметара, посебно оних који су дефицитарни. 
Д.
УРБАНИСТИЧКО – ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ

Д.1.
Намјена површина
Подручје за које се врши израда Плана налази се у ужем центру града Добоја и обухвата простор који је оуквирен улицама Василија Острошког као прилазне саобраћајнице, Требавском улицом, улицом Капетана Лукића као и Поп Љубином улицом која се налази унутар комплекса што је повољан облик за предвиђену намјену. 
Према Одлуци, површина обухвата предметног Плана износи 4,85 ха. 

На основу члана 13. Правилника о општим правилима урбанистичке регулације и парцелације, а према ранијим рјешењима и предложеној измјени, простор у обухвату овог Плана намијењен је за опште градске садржаје. 
Д.2.
Подјела простора на зоне, цјелине и подцјелине са објашњењем свих битних критеријума за подјелу (типологија просторних јединица)

Простор у границама Плана може се подјелити на три цјелине - зоне, а према типологији просторних јединица, и то:
-
Пословна зона (геријатријски центар...)
- 
Општеградски садржаји (администрација, образовање и култура).
-    Зона за спорт и рекреацију
1. Намјена површина и зона дата је на графичком прилогу број 8.
Д.3.
Избор врста, односно типова регулационих и нивелационих рјешења

Општа правила урбанистичке регулације, односно регулациони поступци који се користе у просторном планирању, представљају скуп међусобно зависних правила и елемената за образовање и уређење грађевинских парцела, утврђивање грађевинских и регулационих линија, међусобног положаја, односа према границама сусједних парцела, висине, спољног изгледа објеката и других релевантних правила за издавање локацијских услова у случајевима када важећи документ просторног уређења не садржи те елементе. 

Регулација простора у границама обухвата овог Плана заснована је одредбама Правилника о општим правилима урбанистичке регулације и парцелације, односно на примјени елемената урбанистичке регулације у које спадају регулационе линије, грађевинске линије, осовинске линије саобраћајница и граничне линије зоне), као и урбанистичким показатељима (коефицијент изграђености и заузетости), урбанистичким правилима уређења простора и грађења (позиционирање објекта, међусобна удаљеност и висина објекта, паркирање и др.). 

Регулационе линије су као планске линије одређене у овом Плану графички и нумерички и исте одвајају земљиште постојећих објеката од земљишта за друге јавне површине и намјене. У конкретном случају, регулационе линије утврђиване су у односу на осовинску линију постојеће улице, а растојање између регулационих линија (ширина појаса регулације) утврђивана је у зависности од функције планиране инфраструктуре, с тим да се тим линијама може (по потреби) вршити хоризонтална, надземна и подземна регулација.

Нивелација саобраћајница одређена је прорачуном падова и попречних и подужних профила у појасу регулације, а аналитичке координате (коте нивелете) карактеристичних тачака у плану нивелације чине основ за утврђивање нивелета регулационих линија и постављање улаза у објекте, као и за уређење осталог простора ван појаса регулације. 

Грађевинске линије за објекте који се налазе у обухвату овог Плана, налазе се унутар предметних грађевинских парцела, с тим да су објекти постављени у односу на дате грађевинске линије тако да се њихови најистуренији дијелови налазе унутар простора оивиченог тим линијама. 

Д.4.
Одређивање грађевинских и регулационих линија

У конкретном случају, грађевинске и регулационе линије су обрађиване због другачије организације простора, саобраћаја. Парцелацијом су постављене нове грађевинске и регулационе линије које су детаљно обрађене графички и нумерички.

Грађевинске линије представљају планске линије до којих се одређена грађевина може градити и истим су дефинисани хоризонтални габарити планираних објеката. 
Подземна грађевинска линија за подземне објекте (дијелови објеката, склоништа, јавне гараже, простори за комунална постројења и сл.) може се утврдити и у појасу између регулационе и грађевинске линије, као и у унутрашњем дворишту изван габарита објекта, ако то не представља сметњу у функционисању објекта или инфраструктурне и саобраћајне мреже. 

У конкретном случају нису дате поземне грађевинске линије, али поред наведеног подрумски дио објекта ни једним дијелом не смије да пређе границу парцеле.
Регулационе линије су планске линије, одређене графички и нумерички и исте одвајају  земљиште које је намјењено за употребу и функционисање планираних објеката од осталих површина за јавно кориштење. 

Д.5.
Приједлог за измјену, односно побољшање парцелације или препарцелације према власништву над земљиштем

Грађевинска парцела је површина земљишта са обезбијеђеним приступом на саобраћајну површину, која је планом или на основу плана одређена нумерички и графички и намијењена за изградњу, одржавање и редовну употребу једног или више објеката.

На основу приједлога датог овим Планом задржана је постојећа парцелација парцела које су означене са к.ч. број 3555/3, 3555/2, 3552/1, 3556/3, 3553/3, 3558 и к.ч. бр.3559 које су преузете / задржане из важећег Плана и оне неће бити обрађиване. 

Поред горе наведеног на дијеловима Плана гдје је дошло до измјене извршена је препарцелација и формирање нових грађевинских парцела. За потребе објекта 1 формирана је нова парцела чија је површина приближно 1522,1 m². За потребе објекта 2 формирана је нова парцела чија је површина приближно 1887,3 m² .За потребе објекта 3 формирана је нова парцела чија је површина приближно 2160,8 m². За потребе објекта 4 формирана је нова парцела чија је површина приближно 4320,1 m². За потребе објекта 6 формирана је нова парцела чија је површина приближно 10824,9 m². За потребе објекта 8 формирана је нова парцела чија је површина приближно 2239,6 m². За потребе објекта 9 формирана је нова парцела чија је површина приближно 1152,6 m² За потребе објекта 10 формирана је нова парцела чија је површина приближно 1111,0 m². За потребе објекта 11 формирана је нова парцела чија је површина приближно 3493,5 m², За потребе објекта 12 формирана је нова парцела чија је површина приближно 1208,1 m².  За потребе објекта 13 формирана је нова парцела чија је површина приближно 1462,9 m². За потребе објекта 14 формирана је нова парцела чија је површина приближно 2922,0 m² За потребе објекта 15 формирана је нова парцела чија је површина приближно 863,3 m².  За потребе објекта 16 формирана је нова парцела чија је површина приближно 383,7 m² . 
Границе предметних парцелa су дефинисане координатама ломних тачака парцела. Свака појединачна парцела је нумерисана, са дефинисанoм површином и фронтовима.
Детаљним урбанистичко-техничким условима могу се са минималним одступањима кориговати границе грађевинских парцела које су дате овим планом и то само у циљу лакшег рјешавања имовинско-правних односа. Овим кориговањем не смију се угрожавати услови кориштења сусједних објеката, сусједних парцела и прилазних путева, а код преношења координата ломних тачака планираних парцела, прихватљива су одступања и промјене у границама које допушта закон и посебни прописи геодетске струке.
План парцелације и препарцелације дат је на графичком прилогу број 9.
Д.6.
Одређивање граничних параметара за коришћење, односно рационално коришћење земљишта (коефицијент изграђености и коефицијент заузетости, спратност објеката и одређивање дијела наслијеђених фондова за замјену, доградњу, надoградњу и друго)
Како је већ наведено, у наредним фазама реконструкције просторних цјелина треба инсистирати на што досљеднијем задовољавању свих урбанистичких норматива, а посебно оних који се односе на обезбјеђење површина за стационарни саобраћај и зелене површине и на томе треба инсистирати код израде детаљних УТ услова.
У текстуалном дијелу Регулационог плана »Бивша болница Добој« Добој који је предмет израде наведено је у дијелу Д. Концепт (програм) плана, мијења се намјена постојећих објеката уз одређену реконструкцију адаптацију планираном садржају, уклањању објеката који су у лошем стању (објекти IV категорије), уређивањем зелених површина, додавањем зона за спорт и рекреацију те прилагођавање саобраћајног рјешења планираној измјени. 

 Како је евидентан проблем паркирања, то је планирана изградња и јавне паркинг гараже спратности Су+П. За постојеће објекте се прописује максимални коефицијент изграђености 4,2 и максимални коефицијент заузетости 0,8 . Непходно је на планираним парцелама остварити минимално 20% зелене површине. Потребе за паркирањем се, за све новопланиране објекте, морају остварити на грађевинској парцели објекта. Главне саобраћајнице се већином задржавају у постојећем профилу.  
Објекат 1.
Постојећи објекат за који је планирана реконструкција и адаптација, крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката задржавају се на основу приједлога инвеститора.

Јавни објекат - Општеградски садржаји (администрација, банка, образовање и култура).

Максимална спратност објекта је Пр+1 (приземље+један спрат). 
Крајње димензије хоризонталних габарита су 19, 30 х 13,20 m¹.

За овај објекат је у дијелу унутрашњег дворишта у нивоу приземља, изнад сутерена, предвиђена је „зелена тераса“. 
Објекат 2.

Намјена објекта је јавни објекат - Општеградски садржаји (образовање и култура).

 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основупостојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Су + Пр +2 (сутерен + приземље + два спрата). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 35,96 х 25,60 m¹.
Објекат 3.

Намјена објекта колективно-стамбено пословни (ђачки дом)
 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Су + Пр  (сутерен + приземље). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 21,05 х 9,15 + 36,40. х 9,0 m¹.
Објекат 4.
Намјена објекта:  спортски објекти – Објекти (терени) за спорт и рекреацију који су намијењени за потребе Ђачког дома.
Објекат 5.

Намјена објекта је пословни објекат – Јавна гаража намијењена потребе корисника овог обухвата а једним дијелом и за паркирање возила ватрогасног одјељења.
 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Су + Пр  (сутерен + приземље). Према достављеним подацима планирано је 112 гаражних мјеста.
Напомена: Оставља се могућност инвеститору да изгради објекат другачијег облика, с тим да су дати подаци (хоризонтални (грађевинска линија) и вертикални габарити планираног објекта као и највећи дозвољени коефицијент изграђености и заузетости парцеле) обавезујући.  
Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 75,0 + 16,0 m¹.

Објекат 6
Намјена објекта :колективно-стамбени објекат - Објекат за стара и немоћна лица 
 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Пр+2  (приземље +два спрта). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 43,7 х 42,0 m¹.

Објекат 8
Намјена објекта је пословни  објекат – Објекат комуналне дјелатности 
 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Пр+2  (приземље +два спрта). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 59,87 х 10,60 m¹.

Објекат 9
Намјена објекта је пословни објекат – Објекат друштвене дјелатности (администрација)
 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Пр+3  (приземље +три спрта). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 44,0 х 20,7 m¹.

Објекат 10
Намјена објекта је пословни  објекат – Објекат комуналне дјелатности
 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Пр+1  (приземље +један спрат). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 42,60 х 12,60 m¹.

Објекат 11
Намјена објекта је колективни стамбено-пословни објекат (студенски дом) 
Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Су + Пр+1  (сутерен + приземље+ јеадн спрат). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 55,6 х 35,3 m¹.

Објекат 12
Намјена објекта је послони објекат - Општеградски садржаји (администрација).

 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Пр+1  (приземље+ јеадн спрат). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 25,16 х 19,10 m¹.

Објекат 13
Намјена објекта: колективни стамбено-пословни објекат - Објекат социјалне и дјечије заштите 

 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Су + Пр  (сутерен + приземље). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 24,50 х 24,50 m¹.

Објекат 14
Намјена објекта је помоћни објекат - Објекти инфраструктуре 

 Крајње димензије хоризонталних и вертикалних габарита објеката утврђене су на основу постојећег стања као и приједлога инвеститора.

Максимална спратност објекта је Пр  (приземље). 

Крајње димензије хоризонталних габарита објекта су 16,00 х 19,00 m¹.

Објекат 15
Самостојећи објекат трафо станице.
Положај и облик свих објеката дати су на Плану организације простора.
Бруто грађевинска површина (у даљем тексту: Пгб) објекта је збир површина свих појединачних бруто грађевинских површина подземних и надземних етажа обухваћених спољним обимом зидова објекта или другим грађевинским елементима који га формирају, укључујући и тавански простор и све комуникацијске дијелове, као што су степеништа, ходници и сл., а обрачунава се у складу са одредбама Правилника о израчунавању површина и запремина објеката (»Службени гласник Републике Српске«, број 93/13).

Сви постојећи и планирани објекти у овом обухвату имају укупну бруто грађевинску површину (Пгб) од 30582,00 m².
Према статистичким подацима просјечно домаћинство има 3,5 члана. Према усвојеним урбанистичким нормативима за сваког члана породице треба предвидјети по 20 m² Пк стамбене површине, што значи да просјечна Пк једног стана треба бити 70 m², односно да се у предметним објектима који имају укупно Пк = 15.102 m² стамбеног простора, може ријешити приближно 215 стамбених јединица за око 755 становника. 

Како је већ наведено, укупна површина овог обухвата је 39.000 m². Према датом нормативу у обугвату овог плана треба обезбједити 7.800 m² уређених зелених површина. Рјешењима која су дата овим Планом обезбјеђена око 2781 m² зелених површина, или 7 %.
Д.7.
Одређивање дијела наслијеђених фондова за замјену, доградњу, надоградњу и друго са образложењем
Д.8.
Обезбјеђење јавног и општег интереса у функционисању простора: саобраћајних површина, зелених и рекреативних површина, простора за развој привреде и услуга, непривреде, друштвених служби и друго

Овим Планом дата су рјешења градских саобраћајница, тротоара и површина за стационарни саобраћај која ће омогућавати нормално функционисање свих осталих планираних структура и садржаја и у том погледу задовољавати заступљеност јавног интереса у овом дијелу града. 
Код израде Урбанистичко техничких услова и остале техничке документације (идејни пројекат, главни пројекат…) обавеза је да се предвиди завршна обрада тротоара и осталих пјешачких површина на идентичан начин на који су обрађене остале пјешачке површине у контактној зони. Ово се прије свега односи на дијелове Поп Љубине улице тако да по рализацији овог Плана она представља функционалну и естетску цјелину.
Систем зелених површина и рекреативних површина обезбјеђује побољшање санитарно-хигијенских и микро-климатских услова који са становишта заштите природне средине у стамбеним и стамбено-пословним зонама имају велики утицај на здравље становништва. Уређене зелене површине у границама овог Плана су само задовољене.

У току реализације рјешења датих овим Планом, инвеститору остаје обавеза садња нових зелених површина и дрвећа предвиђених овим Планом. 
Комплетну урбану опрему као што су скулптуре, споменици, фонтане, парковски мобилијар и сличне елементе могуће је предвидјети и поставити на локацијама које се у току реализације планских рјешења  покажу адекватним и атрактивним са становишта амбијента, сагледивости и сл.
У обухвату овог Плана предвиђени су други објекти и простори (осим наведених) за развој привреде, услуга и друштвених служби.
Јавни интерес у границама обухвата овог плана своди се на економску валоризацију Плана. Јавни интерес, као опште и посебне циљеве просторног развоја у смислу Закона о уређењу простора и грађењу одређује и утврђује скупштина надлежна за доношење одређеног планског документа на основу приједлога одјељења надлежног за послове урбанизма, а након претходно проведене јавне расправе или анкете о стварним потребама становништва са подручја које је предмет израде планског документа.

Д.9.
Услови за опремање свим врстама техничке и комуналне инфраструктуре са условима прикључења у мјери довољној за основ за издавање локацијских услова

Опремање предметног простора и планираних објеката свим врстама техничке и комуналне инфраструктуре треба рјешавати у складу са условима и подацима које су надлежна комунална предузећа одредила у току израде овог Плана, а услове за такво опремање треба дати у мјери довољној да буду основ за издавање локацијских услова.

Д.9.1.
Саобраћајна инфраструктура
Планска рјешења саобраћајне инфраструктуре која су дата овим Планом, у односу на затечену саобраћајну инфраструктуру омогућити ће комфорнији и безбиједнији колски и пјешачки приступ у све дијелове предметног просторног обухвата, како би сваком планираном урбаном садржају био омогућен и колски и пјешачки прилаз .

Планским рјешењем саобраћаја анализирани су и уобзирени су уочени недостаци који се односе прије свега на:

-Дефинисана је геометрија саобраћајница и нормални попречни профили саобраћајница

-Знатно су побољшани услови за пјешачка кретања планирањем нових пјешачких површина и разграничењем вишенамјенских саобраћајних површина, као и избјегавањем конфликта различитих видова саобраћаја гдје год је то било могуће.

-Омогућењем још два прикључка за обухват са саобраћајницама које тангирају обухват чиме је остварена боља саобраћајна повезаност обухвата са саобраћајним токовима у сусједству

-Обезбјеђењем додатног броја паркинг мијеста чиме су се створили услови за побољшањем стационарног саобраћаја

Додатна побољшања и подизања саобраћајне функције на виши ниво сигурности и безбиједности потребно је рјешавати у детаљним урбанистичко технилким условима и пројектној документацији.

Нивелацију планираних саобраћајница ускладити са постојећом нивелацијом.
Д.9.2.
Урбанистичко-технички услови за саобраћај
Урбанистичко-техничким условима (УТУ) прописују се општи и посебни услови које је потребно испунити да би сви планирани садржаји везани за саобраћај (колски, пјешачки и стационарни) били доведени у услове квалитетног и поузданог коришћења у траженом обиму и квалитету услуга најмање до нивоа који се прописује локацијским и УТ условима;

Сви хоризонтални елементи (осовине и габарити планираних  саобраћајница) дати у графичком прилогу су обавезујући за пројектанте и извођаче радова;

Димензионисање коловозних површина извести у складу са очекиваним   саобраћајним оптерећењем по важећим прописима;

Нивелацију нових колских и пјешачких површина ускладити са нивелацијом околног простора и садржајима као и потребом задовољавања ефикасног одводњавања атмосферских вода;

Нивелационе коте приказане на графичком прилогу План саобраћаја и нивелације су оријентационе и нису обавезујуће за пројектанта;

Изградњу свих саобраћајних површина треба вршити искључиво по извођачким пројектима уз обавезну израду урбанистичко техничких услова;

Одводњавање атмосферских вода извршити путем сливника и цјевовода до канализације, а избор сливника ускладити са обрадом површине на којој се исти налазе (коловоз интерних саобраћајница, паркинга, тротоара или пјешачких стаза);

Коловозне засторе свих планираних и постојећих саобраћајница треба радити од асфалта или елемената за поплочавање намјењених за моторни саобраћај;

Површинску обраду тротоара извести са завршном обрадом од асфалтног бетона или поплочањем префабрикованим бетонским или кулије плочама;

Оивичење коловоза и пјешачких површина извести уградњом бетонских префабрикованих ивичњака;

На свим пјешачким стазама ширине 1,5 м и више поставити физичке препреке (барикадне стубиће) са циљем да моторна возила не користе пјешачке стазе;

При пројектовању саобраћајних површина (саобраћајнице, паркинзи и пјешачке стазе) обавезујуће је придржавање Правилника о условима за планирање и пројектовање објеката за несметано кретање дјеце и особа са умањеним тјелесним способностима (»Службени гласник Републике Српске«, број 93/13);

Обавезно урадити квалитетну расвјету саобраћајница и саобраћајних површина, посебно на мјестима прикључења силазно-узлазне рампе и интерне саобраћајнице на улицу Кнеза Лазара.

Хоризонталну и вертикалну саобраћајну сигнализацију обавезно урадити у складу са одредбама Закона о основама безбједности саобраћаја у БиХ и Закона о јавним путевима Републике Српске.

Планиране нове приступне и интерне саобраћајнице које ће служити уједно и као пожарни путеви у овом обухвату треба ријешити у складу са Правилником о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара (»Службени гласник Републике Српске«, број 39/13), као и у складу са одредбама Правилника о техничким нормативима заштите од пожара у објектима намијењеним за јавну употребу у којима се окупља, борави или ради већи број лица (»Службени гласник Републике Српске«, број 64/13).

Д.10.
Хидротехничка инфраструктура

Већ је наведено да Предметни обухват Регулационог плана има изведене инсталације у непосредној близини. 

Инвеститор треба обавезно да од надлежног водопривредног органа прибави смјернице за израду хидротехничке фазе главног пројекта.

Д.10.1. Урбанистичко-технички услови за хидротехничку инфраструктуру

Д.10.1.1.
Вoдoвoд

1.
У обухвату овог Плана мора се обезбиједити услов да је могуће обезбиједити довољне и квалитетне количине санитарне воде и воде за гашење пожара. 

2.
Инвеститор и пројектант инсталација водовода требају хидрауличким прорачуном обавезно доказати да је могуће обезбједити довољне количине технолошке, санитарне и противпожарне воде са одговарајућим притиском у мрежи.

3.
Димензионисање водоводних инсталација у објектима извршити на основу изливних јединица (јединица потрошње) узимајући у обзир фактор истовремености употребе изливних мјестаили према другим важећим прорачунима (DIN 1988);

4.
Количину воде за гашење пожара рaчунaти према важећим прописима о заштити од пожара, те према величини и намјени објекта, унутрашња и вањска хидрантска мрежа - Закон o зaштити oд пoжaрa (»Службени гласник Републике Српске«, број: 94/19), Прaвилникa o тeхничким нoрмaтивимa зa хидрaнтску мрeжу зa гaшeњe пoжaрa (»Службени гл. Републике Српске«, број: 66/20);

5.
Приликом пројектовања прикључака на примарну и секундарну водоводну мрежу водити рачуна о предвиђеној нивелацији саобраћајнице, котама прикључка на постојећи цјевовод, укрштању са другим планираним и постојећим инсталацијама.

Д.10.1.2.
Кaнaлизaциja
1.
У обухвату овог Плана мора се обезбиједити услов да сви објекти канализационе инфраструктуре осигуравају нормално сакупљање, физичко-хемијско и биолошко пречишћавања и одвођење свих количина употребљених (отпадних) и атмосферских (површинских) вода сакупљених из предметног објекта, саобраћајница, уређених и слободних површина које су лоциране у границама обухвата овог Плана. 

2.
Инвеститор и пројектант требају на основу хидрауличких прорачуна извршити димензионирање сабирне мреже и главних колектора. 

3.
Цјелокупни систем одводње отпадних вода извести водонепропусно;

4.
Приликом пројектовања вањске канализационе мреже водити рачуна о предвиђеној нивелацији саобраћајница, котама прикључка на постојеће колекторе, укрштању са другим планираним и постојећим инсталацијама;
5.
Приликом пројектовања примарне мреже водити рачуна да се постави већи број канализационих шахтова ради могућности прикључења планираних објеката на колекторе.

6.
Квалитет отпадних вода мора да задовољи услове које прописује Прaвилник o услoвимa зa испуштaње oтпaдних вoдa у jaвну кaнaлизaциjу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 44/01) и Правилника о условима испуштања отпадних вода у површинске воде (»Службени гласник Републике Српске«, број: 44/01).

Д.11.Електроенергетска и телекомуникациона инфраструктура

Д.11.1.Електроенергетика

За садашње стање електроенергетске мреже која је изграђена у границама обухвата овог плана може се констатовати да постојећи објекти (трансформаторске станице, средњенапонска и нисконапонска дистрибутивна мрежа) већим дијелом задовољавају садашње потребе корисника. Планирана изграња објеката захтјеваће доградњу инсталација електро енергетске инфраструктуре коју треба пројектовати и извести у складу са условима које одреди надлежно електродистрибутивнио предузеће.

Приликом планирања изградње електродистрибутивних објеката потребно је узети у обзир више фактора који посредно и непосредно утичу на избор и начин планирања, као и на услове извођење и реализацију. 

Електроенергетске објекте потребано је пројектовати тако да се задовоље основни и неопходни услове за њену пуну функционалност:

· Квалитет испоручене енергије у складу са прописаним;

· Поузданост система испоруке;

· Економичност; 

· Заштита животне средине;

· Једноставност;

· Флексибилност и прилагодљивост и
· Могућност уклапања у постојећу енергетску мрежу.

Д.11.2.
Телекомуникације

За садашње стање телекомуникационе мреже, која је већ изграђена у границама обухвата овог Плана, може се рећи да задовољава потребе корисника предметног просторног обухвата, a у случају интензивнијег повећања потреба неопходна је реконструкција постојећих и изградња нових дијелова телекомуникационе мреже. 

Д.12.
Термоенергетска инфраструктура

Д.12.1.
Топлотни конзум објекта
Д.12.2. Технички услови за топлификацију објеката

Д.12.2.1  
Д.12.2.2.  Топлотна подстаница

Д.12.2.3.  Интерне топлотне, расхладне и вентилационе инсталације и уређаји
Д.12.3.  Технички услови за Подземне гараже за пут. аутомобиле са паркинг мјестима
Д.13.
Формирање урбанистичко-техничких услова за изградњу, доградњу или надоградњу објеката према типовима парцелације, регулације и параметара за коришћење земљишта

Сви подаци који су дати у графичким и текстуалним дијеловима овог Плана, а посебно они подаци који су дати у циљу одређивања граничних параметара за кориштење, односно рационално кориштење земљишта садрже битне елементе на основу којих се могу формирати урбанистичко технички услови за изградњу планираних објеката према типовима парцелације, регулације и параметрима за кориштење земљишта, па се стога исти неће поново обрађивати у овој тачки текстуалног дијела Плана.

Урбанистичко-техничке услове за изградњу планираних објеката у оквиру предметног Плана треба урадити у складу са Законом о уређењу простора и грађењу, Правилником о садржају, начину израде и доношења докумената просторног уређења, Зaкoном o зaштити oд пoжaрa, Зaкoном o зaштити животне средине, Правилником о општим правилима урбанистичке регулације и парцелације подзаконским актима и правилима струке.

Сви подаци који су дати у графичким и текстуалним дијеловима овог Плана, а посебно они подаци који су дати у циљу одређивања граничних параметара за кориштење, односно рационално кориштење земљишта урађени су за План у цјелини и служе као смјернице за израду урбанистичко-техничких услова за поједине објекте и парцеле. 
1. Детаљни урбанистичко технички услови израђују се као посебан елаборат, у складу са Планом и одредбама Закона о уређењу простора и грађењу, а служе као стручна подлога за издавање локацијских услова и за пројектовање.

2. Детаљним урбанистичко-техничким условима прецизније се дефинишу намјена објеката и њихових дијелова, хоризонтални и вертикални габарити, положај према грађевинској линији и према границама грађевинске парцеле, услови за прикључење на комуналне инсталације и саобраћајнице, нивелација, услови за архитектонско обликовање фасада, изградњу паркиралишта, озелењавање слободних површина и уређење парцела.

3. Хоризонтални габарити планираних објеката су фиксни, па у том смислу није дозвољено прекорачење датих димензија. Такође је треба задовољити и остале урбанистичке параметре и услове, као што су осунчање објеката, коефицијенти изграђености и искориштености, прописна удаљеност од граница парцеле, саобраћајне површине, пожарни путеви и сл;

4. Детаљним урбанистичко техничким условима треба регулисати да се изградњом властитог прикључка на улицу ни на који начин не смије угрозити безбједност одвијања саобраћаја и коришћење противпожарних путева;

5. Дјелатности које ће се обављати у планираним објектима морају бити компатибилне становању и такве да буком, зрачењем, емисијама штетних материја, повећаном опасношћу од пожара, експлозије или других врста техничких инцидената, не угрожавају нормално становање и рад у овом и сусједним објектима;

6. Код преношења координата ломних тачака планираних парцела, прихватљиво је одступање и промјена у границама и оквирима како то допуштају закон, правила и посебни прописи геодетске струке;

7. Овим Планом није детаљно дефинисано архитектонско обликовање, али с обзиром на атрактивност локације и намјену објекта препоручује се савременији и атрактивнији архитектонски третман, примјена савремених грађевинских материјала, посебно код обраде фасада, а све у циљу да се ови објекти у цјелини (или њихови дијелови) ускладе са постојећим и планираним околним амбијентом, као и да се комплетан амбијент дигне на виши ниво.
8. Детаљним урбанистичко техничким условима треба обавезати инвеститора да у оквиру извођења радова на изградњи објекта као и прикључка на улице извши измјештање инсталација комуналне инфраструктуре (електроенергетских НН водова, ТК водова и вањске хидрантске мреже) на дијелу земљишних површина које се налазе у границама и ван граница парцеле која је у власништва инвеститора. 

9. Уклањање или измјештање инсталација комуналне инфраструктуре треба извести у свему према условима који су дати од надлежних комуналних предузећа у поступку израде ових измјена Плана.

10. Детаљним урбанистичко техничким условима треба одредити да број паркинг мјеста који задовољава стварне потребе ових објеката;
11. Надлежни орган управе за просторно уређење може прије или истовремено са израдом детаљних урбанистичко-техничких услова тражити израду идејног рјешења или идејног пројекта за објекат на које се услови односе.

Д.14.
Услови за заштиту, очување, уређење и активирање природних ресурса

Осим ресурса градског грађевинског земљишта, у границама предметног обухвата, нису регистровани други природни ресурси чији би извори или капацитети за прераду били интересантни за експлоатацију, па се може констатовати да у границама овог просторног обухвата нема природних ресурса које би требало заштитити, чувати, уредити или активирати.

Д.15.
Природни услови за грађење (рељеф, хидрографија, геологија, 

хидрогеологија, инжењерска геологија, сеизмичност, клима и друго)

Д.15.1.
Рељеф и морфолошке карактеристике терена

Град Добој изграђен је на равничарском терену који чини дио шире квартарне равни босанске Посавине. Простор центра града, скупа са простором  који је обухваћен регулационим планом »Центар« налази се на лијевој страни ријеке Босне, на терену који је раван и који је у морфолошком смислу представљен алувијалном терасом просјечне надморске висине од око 142 mnmv. Терасна раван је око 4 до 5 m изнад најчешћег нивоа ријеке Босне. Од високих вода Босне, центар града Добоја брањен је насипом магистралног пута.

Д.15.2.
Инжењерско-геолошки услови 

Инжењерско геолошки услови за простор  који се обрађује овим планом базирају се на подацима који су дати Урбанистичким планом »Добој 2000« као планом вишег реда, као и у складу са одредбама Закона о уређењу простора, Закона о геолошким истраживањима (»Службени гласник Републике Српске«, број: 51/04), другим законима и подзаконским актима. Инжењерско-геолошке карактеристике и услови терена  на подручју града Добоја обрађени су према подацима из Основне геолошке карте размјере 1:100.000, тумача исте и  друге кориштене документације. 
Фактори за валоризацију терена са становишта инжењерске геологије су различити и  дефинишу се према литолошком саставу (дозвољеном оптерећењу и деформабилности) и геолошкој заштити. Њихова бројност, различит степен интеракције са другим срединама (атмосфером, биосфером и др.) условљавају пажљив приступ у валоризацији утицаја. 
Инжењерско геолошке карактеристике тла у директној су зависности од геолошког састава и грађе терена, хидролошких, хидрогеолошких карактеристика, динамичких активности, рељефа и сл., док у зависности од литолошког састава тла варирају и физичке особине (порозност, влажност, запреминска тежина, кохезија, угао унутрашњег трења и др.).

За предметни регулациони план, посебно се валоризују подаци о квалитету тла до дубине од 10 до 15 m, а на овом локалитету такве слојеве тла сачињавају квартарне творевине: шљунак, пијесак, глине у различитим међусобним односима.
Д.15.3.
Геолошки састав и грађа терена 

У изградњи површинског дијела терена у обухвату овог Плана највећим дијелом учествују седиментима  плавних подручја и алувијални седименти.

Алувијалне седименте углавном чини квартарни ријечни нанос који се састоји од пјесковитог и иловачастог тла, и шљунака различитог петрографског и гранулометријског састава. Шљунковите наслаге су дебљине око 20 m и више, а исте покривају алувијално плавни седименти мање дебљине. Ове наслаге  су у вези са водом у кориту ријеке Босне, па због хидрауличке повезаности ниво подземне воде осцилира у зависности од инфилтрације.

У супстрату наведених седимената налазе се средње и горњо еоценски седименти изграђени од пјешчара, рожнаца, глинаца и сличних стијена, а који су велике дебљине и углавном добро услојени. Детаљнији подаци о дебљини и саставу ових слојева ријечног наноса нису познати.

Д.15.4.
Сеизмолошке карактеристике  

Сеизмичност предметног терена у директној  је вези с тектонском еволуцијом, односно с расједима, или је у вези са деформацијама које су условљене поремећајима на већим дубинама земљине коре. У сваком случају, диференцијални карактер неотектонских покрета извор је земљотресних жаришта. Према расположивим подацима, предметно подручје  у савременој етапи највећим дијелом захваћено је појавом слабог издизања.

Према подацима из сеизмичких карата и Правилника о техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима, предметно подручје налази се у зони максимално очекиваног интензитета потреса VIIº МSК-64, сеизмичког коефицијента Кs = 0,025, за повратни период 500 година са вјероватноћом појаве од 63%, односно VIIº MSK/64 за повратни период од 1000 до 10.000 година, са вјероватноћом појаве од 63%.
Д.15.5.
Климатске карактеристике 

Клима овог подручја је умјерено континентална са неким карактеристикама континенталне климе. Мање количине падавина, просјечно 900 – 1000 мм годишње, имају уједначен и повољан распоред у односу на вегетациони период биљака. Доминантни правац вјетра је од југозапада према сјевероистоку, а средња годишња температура је 10,5° С.
Новија истраживања локалне климе у контексту глобалних промјена, указују на могући раст температура ваздуха, смањење годишњих количина падавина и пораст учесталости и интензитета екстремних вриједности климатских фактора. Ово ће у термичком режиму резултирати чешћим превазилажењем досадашњих апсолутних екстремних вриједности и повећањем учесталости таласа топлог времена, посебно у љетном периоду.
У режиму падавина могуће су чешће олујне непогоде са краткотрајним, али интензивним кишама, као и учесталост непогода као што су ледена киша и поледица.
Све наведене климатске појаве и промјене сигурно ће утицати на промјену квалитета животне средине, па стога климатске факторе треба имати у виду у процесима планирања, пројектовања и изградње насеља и објеката.

Д.16.
Услови за очување, заштиту и презентацију наслијеђа културе, 

природе и заштиту животне средине
Објекти културно историјског наслијеђа, природних или других вриједности, до сада нису регистровани у границама предметног простора, па се овим Планом не одређују мјере за њихову заштиту и презентацију. У случају да се у току извођења било каквих земљаних радова у просторном обухвату овог Плана наиђе на објекте који би могли имати (или имају) обиљежје културно историјског наслијеђа, извођач радова је дужан да о томе, без одлагања обавјести надлежну институцију.
Уколико се приликом грађевинских или других радова на простору у обухвату Плана пронађу археолошки остаци, извођач радова је дужан да одмах, без одлагања, прекине радове и обавијести Завод и да преузме мјере да се налаз не уништи и не оштети и да се сачува на мјесту и у положају у коме је откривен (члан 82. Закона о културним добрима). У случају проналаска фосила и минерала који би могли представљати природну вриједност налазач је дужан да обавијести Министарство или Завод (члан 44. Закона о заштити природе).
Уколико се приликом извођења грађевинских или других радова пронађе природно добро које је геолошко-палеонтолошког или минеролошко-петрографског поријекла, а за које се претпоставља да има својство споменика природе, неопходно је одмах обавијестити наведени Завод и предузети све мјере како се природно добро не би оштетило до доласка овлаштеног лица (члан 47. Закона о заштити природе).

За заштиту животне средине треба предузети мјере предвиђене Зaкoном o зaштити животне срeдинe, Законом о заштити природе, Законом о уређењу простора и грађењу, другим законима и подзаконским актима донесеним на основу тих закона.
Сва рјешења која се планирају спровести кроз овај плански документ неопходно је извести у складу са Правилником о здравственој исправности воде намијењене за људску потрошњу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 88/17).
Одвођење отпадних вода треба да буде покривено канализационом мрежом, односно централним градским канализационим системом који укључује и системе и уређаје за пречишћавање, а све у складу са Правилником о условима за испуштање отпадних вода у јавну канализацију (»Службени гласник Републике Српске«, број: 44/01). Одвођење оборинских вода обављаће се преко одговарајућих канала који ће бити саставни дио канализационе мреже, а који морају обезбиједити најкраћи пут одвођења оборинских вода од планираних објеката. 
Заштиту земљишта овог регулационог плана најбоље ће се постићи:

· Законским регулисањем и заустављањем процеса бесправне градње;
· Регулисањем отпадних вода свих загађивача у циљу спречавања промјене хемизма тла;
· Одговарајућим техничко-технолошким рјешењима у котловницама (уградњом пречистача отпадних гасова и чађи итд)
· Адекватним планирањем саобраћајница са свим заштитним неопходним мјерама.    
Чланом 3. Закона о уређењу простора и грађењу нормирано је да уређене зелене површине не могу износити мање од 20 % укупне површине сваке грађевинске парцеле и овај норматив није у потпуности задовољен.
У склопу уређених зелених површина треба предвидјети сађење високих и ниских стабала и жбунова како би се умањила могућност прегријавања поплочаних, асфалтираних и других површина усљед инсолације, односно да се обезбједе услови за угоднији боравак корисника предметних објеката и простора у обухвату овог Плана. 
За сакупљање чврстог отпада, треба обезбиједити локације за контејнере или друге посуде, обавезно у границама властитих парцела, с тим да исте не смију ометати услове кориштења простора у планираним објектима и сусједним постојећим објектима, као и простора уз тротоар и приступних саобраћајница.

Код привременог депоновања (сакупљања) комуналног отпада из постојећих и планираних објеката неопходно је придржавати се мјера које су предвиђене Законом о комуналним дјелатностима (»Службени гласник Републике Српске«, број: 124/11) и Зaкoном o упрaвљaњу oтпaдoм (»Службени гласник Републике Српске«, број: 111/13).

Д.17.
Услови за заштиту људских добара у случају елементарних непогода, ратних катастрофа и технолошких акцидената
У циљу провођење мјера заштите људи и добара у случају наступања елементарних непогода, ратних катастрофа и технолошких акцидената, планиране објекте који се налази у обухвату овог Плана треба извести у складу са одредбама Закона о уређењу простора и грађењу, Закона о заштити од пожара (»Службени гласник Републике Српске«, број: 94/19) и Закона о заштити и спасавању у ванредним ситуацијама (»Службени гласник Републике Српске«, број: 121/12).

Статичким прорачуном треба провјерити све релевантне утицаје за осигуравање услова стабилности планираних објеката, а објекте и кориснике простора у истим обавезно заштити од атмосферских пражњења громобранском инсталацијом са заштитним уземљењем.
У обухвату овог Плана треба обавезно изградити вањску и унутрашњу хидрантску мрежу у складу са одредбама Правилника о техничким нормативима за хидрантску мрежу за гашење пожара (»Службени гласник Републике Српске«, број: 66/20) и Прaвилникa o тeхничким нoрмaтивимa зa стaбилне инстaлaциjе зa дojaву пoжaрa (»Службeни лист СФРJ«, број: 87/93).
Рјешења приступних и интерних саобраћајница у обухватуовог Плана треба дати у складу са Правилником о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара (»Службени гласник Републике Српске«, број: 55/20), као и у складу са одредбама Правилника о техничким нормативима заштите од пожара у објектима намијењеним за јавну употребу у којима се окупља, борави или ради већи број лица (»Службени гласник Републике Српске«, број: 62/20). 
Поред горе наведених сва рјешења морају се извести у складу са Правилником о техничким нормативима заштите од пожара у објектима у којима се окупља, борави или ради већи број лица (»Службени гласник Републике Српске«, број 62/20), Правилником о техничким захтјевима безбиједности од пожара спољних зидова зграда (»Службени гласник Републике Српске«, број: 11/18), Правилником о техничким нормативима за заштиту угоститељских објеката од пожара (»Службени гласник Републике Српске«, број: 11/18), Правилником о техничким захтјевима за заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозије (»Службени гласник Републике Српске«, број: 11/18).

Д.18.
Мјере енергетске ефикасности
Појам енергетске ефикасности односи се на све мјере понашања које треба проводити у циљу смањења потрошње енергије и то без обзира да ли је ријеч о техничким или нетехничким (организационим) мјерама, а све оне заједно подразумијевају исти или чак виши степен оствареног комфора или стандарда. 

Одредбама Закона о уређењу простора и грађењу прописано је да у објектима намијењеним за рад и дужи боравак морају бити обезбјеђене мјере енергетске ефикасности и изведена одговарајућа топлотна заштита свих унутрашњих простора и конструктивних елемената
Поменутим Законом прописано је да се код пројектовања и грађења објеката, морају примјењивати дугорочне мјере и минимални захтјеви који се односе на смањење кориштења енергије, прелазак на кориштење енергије из обновљивих извора, а које требају утицати на енергетску ефикасност кориштења зграде и смањење негативних  утицаја на животну средину.
Све површине вањских зидова и унутрашње просторе треба термички изоловати, у складу са Правилником о минималним захтјевима за енергетске карактеристике зграда (»Службени гласник Републике Српске«, број: 30/15) и Правилником о методологији израчунавања  енергетске карактеристика зграде  (»Службени гласник Републике Српске«, број: 30/15).

Д.19.
Услови за уклањање баријера за кретање лица са умањеним тјелесним способностима

У границама обухвата овог Плана, планиране објекте, уређене и слободне површине око објекта, прикључне и интерне саобраћајнице и површине за паркирање треба обавезно ријешити у свему у складу са Правилником о условима за планирање и пројектовање објеката за несметано кретање дјеце и лица са умањеним тјелесним способностима (»Службени гласник Републике Српске«, број: 93/13).
Д.20.
Одређивање зона, дијелова зона, група локација или појединачних локација за које је обавезно радити урбанистички пројекат, односно расписивати конкурс за израду тог пројекта

У конкретном случају ради се о малом просторном обухвату и оцијењено је да овим Планом није потребно одређивати зоне другачијих намјена, као и дијелове зона, група локација или појединачних локација за које је обавезно радити урбанистички пројекат, односно расписивати конкурс за израду тог пројекта.

Независно од одредбе претходног става, Скупштина Града може, на иницијативу инвеститора или органа управе надлежног за послове урбанизма, одлучити да се за поједине просторне цјелине изради урбанистички пројекат или распише конкурс за израду идејног пројекта подручја или објеката.
Д.21.
Економска валоризација плана
У складу са Законом о уређењу простора и грађењу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 40/13) израђује се Економска валоризација плана (трошкови припремања и опремања грађевинског земљишта) на основу елемената из Регулационог плана за предметни обухват.
Свака изградња у основи је лимитирана претходном изградњом саобраћајне, хидротехничке, енергетске, електроенергетске и телекомуникационе, термоенергетске инфраструктуре и хортикултурним уређењем, односно уређењем грађевинског земљишта по етапама и у цјелини.
Према Законом о уређењу простора и грађењу (»Службени гласник Републике Српске«, број: 40/13), поглавље III Грађевинско земљиште и Правилника о обрачуну накнаде трошкова уређења градског грађевинског земљишта (»Службени гласник Републике Српске« број: 95/13) утврђује се и просјечна висина накнаде за уређење грађевинског земљишта, односно утврђује учешће трошкова уређења грађевинског земљишта у цијени изградње 1 m² бруто грађевинске површине (Пбг). Уређење грађевинског земљишта у циљу његовог привођења намјени утврђеној Регулационим планом, врши само према усвојеном Програму, основни циљеви израде Плана проистичу из одредби Закона.
У фази припремања грађевинског земљишта утврђују се све неопходне активности на припремању грађевинског земљишта, као и трошкови њихове реализације подразумијевајући израду геодетских подлога, рјешавање правно - имовинских односа, затим израду урбанистичко - планске документације, израду одговарајуће техничке документације, као и вођење оперативне координације у припремању грађевинског земљишта.

Према одредбама Одлуке о уређењу простора и грађевинском земљишту (»Службени гласник града Добоја«, број: 1/14), земљишне парцеле које су лоциране у обухвату овог Плана припадају издвојеном дијелу прве зоне градског грђевинског земљишта.
Д.22.
Друго што проистиче из карактера задатог подручја, односно његове изграђености

До привођења предметних локалитета коначној намјени, дефинисаној овим Планом, површине у обухвату могу се користити на уобичајени начин.
Уређење градског грађевинског земљишта у складу са овим Планом, треба ријешити по програму уређења градског грађевинског земљишта, а који се доноси у складу са одредбама Закона о уређењу простора и грађењу и одредбама посебних одлука скупштине Града Добоја.
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